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Abstract. Housing Quality Index (HQI) is an analysis tool of urban 
housing  and  its  assessment  of  the  quality.  Development  of  this 
indicator based on positive or negative impact that present the main 
statistical  indicators  of  housing  variables  completes  a  series  of 
international research in this direction and define the urban areas 
according  to  specific  quality issues.  Statistical  analysis,  correlated 
with social research methods and territorial identification of the main 
failures  of  housing  contributes  to  the  urban  zoning  areas  and 
establishes the new research directions in the building of index that 
gives the expected results of all involved in the implementation of 
appropriate measures to improve the quality of housing conditions. 
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1. Introducere 
Calitatea  locuirii  este  un  concept 
complex,  integrat,  care  face  obiectul  de 
studiu  al  unei  palete largi  de  specialişti 
din diverse domenii ştiinţifice: urbanişti, 
arhitecţi,  geografi,  sociologi,  psihologi, 
antropologi, specialişti de mediu etc.  
 
Literatura  de  specialitate  naţională  şi 
internaţională  oferă  o  gamă  vastă  de 
definiţii  ale  conceptului  de  calitate  a 
locuirii.  Trebuie  totuşi  remarcată  o  
schimbare a viziunii şi opticii de cercetare 
cu  privire  la  studiile  realizate  asupra 
analizei şi evaluării calităţii condiţiilor de 
locuit. 
 
2. Definirea conceptului de calitate a 
locuirii 
Noţiunea de calitate a locuirii este cel mai 
bine  definită  în  literatura  internaţională 
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concept  multidimensional  evaluat  prin 
examinarea unui număr de caracteristici 
fizice  şi  sociale  ale  mediului  locativ  şi 
vecinătatea  sa  (Uehara,  1994).  Aceste 
caracteristici  pot  include  o  serie  de 
indicatori  ai  calităţii  locuirii,  ca  de 
exemplu  densitatea  locativă  (număr  de 
persoane  pe  cameră),  aspectul  fizic 
(imaginea urbană) şi calitatea structurală 
a unităţii locative, accesibilitatea faţă de 
transportul public şi de serviciile sociale, 
precum  şi  satisfacţia  faţă  de  locuinţă  şi 
vecinătate.  
 
Calitatea  locuirii  constituie  un  element 
cheie  al  calităţii  vieţii  unei  persoane 
(Ranci, 2010). Acest punct de vedere este 
susţinut şi de Trudel (1989) pentru care 
calitatea  locuirii  reprezintă,  înainte  de 
toate,  dimensiunea  de  bază  a  calităţii 
vieţii.  
 
Noţiunea  de  „calitate  a  locuirii”  în 
viziunea acestuia este foarte complexă: ea 
se  referă  la  toate  atributele  de  ordin 
calitativ  ale  locuinţei.  Printre  aceste 
atribute sau condiţii se disting două mari 
categorii: 
−   pe de o parte, condiţiile intrinseci sau 
proprii locuinţelor sau clădirilor care 
le  găzduiesc  –  amenajările  sale  şi 
condiţiile  fizice,  interioare  şi 
exterioare,  incluzând  aici  şi 
prelungirile  sale  (anexele),  părţile 
comune şi amenajarea terenului; 
−   pe  de  altă  parte,  condiţiile  mediului 
învecinat  –  infrastructura  şi 
echipamentele  colective,  mediul 
biofizic  şi  socioeconomic,  instalaţiile 
vecine,  localizarea  în  cadrul 
aglomeraţiei şi al regiunii.  
 
Această  noţiune,  de  calitate  a  locuirii, 
acoperă mai multe dimensiuni specifice, 
cum  ar  fi  salubritatea,  securitatea, 
confortul,  estetica,  comoditatea  şi 
adaptabilitatea,  care  pot  fi  văzute  ca 
faţete  ale  calităţii  globale.  Sub  alte 
aspecte, alţi factori precum durabilitatea,  
capacitatea  şi  facilitatea  de  întreţinere 
condiţionează calitatea acestui proces. 
 
Lawrence  (1994)  a  oferit  o  definiţie 
optimă a conceptului integrat de calitate a 
locuirii,  în  care  seturi  de  factori 
arhitecturali,  demografici,  economici 
ecologici  şi  politici  sunt  intercorelaţi  în 
mod explicit. 
 
Conform acestuia, calitatea locuirii poate 
fi  interpretată  într-o  multitudine  de 
modalităţi.  Diverse  abordări  reflectă 
motivaţia  şi  obiectivele  celor  care  o 
transformă în domeniu de cercetare dar şi 
formularea  de  politici  de  locuire.  De 
exemplu, studiile privind calitatea locuirii 
pot  fi  destinate  pentru  formularea  şi 
punerea  în  aplicare  a  politicilor 
guvernamentale în sectorul locuinţelor, în 
cercetarea  academică  sau  difuzarea  de 
informaţii  pentru  diverse  grupuri 
profesionale şi pentru publicul larg. 
 
Scopul definirii calităţii locuirii reiese din 
obiective sale: 
−  evaluarea estetică  şi  /  sau  utilizarea 
valorilor clădirilor rezidenţiale; 
−  identificarea  unor  obiective  pentru 
modernizarea sau înlocuirea fondului 
locativ existent; 
−  alocarea de credite pentru locuinţe şi 
subvenţii prin luarea în considerare a 
condiţiilor  de  ocupare,  veniturile 
gospodăriilor şi cheltuielile legate de 
întreţinerea locuinţelor; 
−  preocuparea  cu  privire  la  starea  de 
sănătate  şi  bunăstare  a  populaţiei 
rezidente în ceea ce priveşte condiţiile 
de  locuire  interne  şi  externe  ale 
vecinătăţii. 
 
În  urma  cercetărilor  bibliografice  pe 
această  temă,    rezultă  că  a  existat  un 
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a mijloacelor şi măsurilor utilizate pentru 
a  defini  şi  de  a  evalua  calitatea 
locuinţelor.  Principalele  categorii  de 
abordări redau următoarele aspecte: 
−  abordări  ce  pun  accentul  pe  punctul 
de  vedere  al  principalilor  actori 
implicați  în  analiza  și  evaluarea 
calității  locuirii,  fie  că  este  vorba  de 
arhitecți,  urbaniști,  ingineri 
constructori,  sociologi,  administratori 
de  locuințe, rezidenți  etc.  Specialiștii 
au  menirea  de  a  evalua  un  mediu 
rezidențial specific pe baza uneia sau 
mai  multor  metode  de  cercetare 
sociologică sau psihologică. 
−  cercetări  cu  privire la  materialele  de 
construcţie  şi  caracteristicile 
cuantificabile  ale  locuinţelor,  în 
special  în  ceea  ce  priveşte  aspectul 
exterior  al  clădirilor  rezidenţiale  şi 
componentele lor funcţionale, tehnice 
şi  de  construcţie,  cercetări  ale 
principalilor  indicatori  ai  locuirii,  ca 
de  exemplu  suprafaţa  locativă  per 
persoană, gradul de izolare acustică și 
termică  etc.  Aceste  abordări  ignoră 
deseori  faptul  că  standardele 
ergonomice,  tehnice  şi  fizice  ale 
locuinţelor  sunt  dependente  de 
valorile  culturale,  convenţiile  sociale 
şi  preferinţele  individuale  care  pot 
varia  în  timp  (Rapoport  şi  Watson, 
1968). 
−  studii  privind  oferta  şi  producţia 
anuală  de  locuinţe,  costul  noilor 
clădiri rezidenţiale, subvenţii acordate 
persoanelor  nevoiaşe  pentru 
acordarea ajutoarelor pentru încălzire, 
ajutoarele  de  la  stat  acordate  prin 
diverse  programe  naţionale 
persoanelor pentru construcţia de noi 
locuinţe etc. 
−  cercetări  sociologice  cu  privire  la 
gradul  de  satisfacţie  a  populaţiei 
rezidente  asupra  calităţii  condiţiilor 
de  locuit  şi  a  vecinătăţii  şi  abordări 
psihosociologice cu privire la anumite 
concepte,  precum  satisfacţia 
rezidenţială etc. 
 
 Fiecare dintre aceste abordări îşi propun 
să analizeze o serie de factori cu privire la 
calitatea  locuirii  şi  implicit  calitatea 
locuinţelor  și  a  vecinătăţii.  Cu  toate 
aceasta,  studiile  de  specialitate  în 
domeniu nu ajung la o definiţie comună 
şi  la  un  concept  integrat  al  calităţii 
locuirii.  
 
García-Mira  (2005)  sugerează  faptul  că 
definiţia calităţii locuirii poate fi evaluată 
prin examinarea satisfacţiei utilizatorilor 
alături de mediul rezidenţial. Principalele 
componente  utilizate  în  studierea 
satisfacţiei  utilizatorilor  au  în  vedere 
caracteristicile fizice ale spaţiilor locative, 
cum  ar  fi  localizarea  în  cadrul  oraşului, 
mărimea  locuinţei,  numărul  de  camere 
etc.  şi  evaluările  subiective  ale 
utilizatorilor de locuinţe şi cele efectuate 
asupra mediului ambiental.  
 
Aşezarea  în  cadrul  oraşului  constituie 
una  dintre  cele  mai  importante 
caracteristici  care  determină  calitatea 
locuinţelor.  Calitatea  unui  spaţiu  de 
locuit  coincide  cu  potenţialul  de  a 
satisface nevoile utilizatorilor. Evaluările 
calitative  efectuate  la  nivelul  unităţilor 
locative  implică  aprofundarea  
cunoştinţelor legate de calitatea mediului 
rezidenţial endogen şi exogen şi locuinţa 
în  sine,  cu  toate  elementele  sale 
caracteristicile.  
 
Aspecte calitative ale mediului locativ au 
câştigat  un  mare  interes  în  cercetările 
recente  asupra  locuinţelor.  Studiile  au 
avansat de la cercetările efectuate asupra 
mediului  rezidenţial  la  calitatea 
caracteristicilor  psiho-sociale  şi  spaţiale, 
care  pot  fi  măsurate  prin  evaluările 
subiective  ale  utilizatorilor.  Definiţia 
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satisfacţia utilizatorilor, alături de mediul 
rezidenţial.  Principalele  componente 
utilizate  în  studierea  satisfacţiei 
utilizatorilor  au  în  vedere  caracteristici 
fizice  ale  spaţiilor  locative,  cum  ar  fi 
localizarea  în  cadrul  oraşului,  mărimea 
locuinţei,  numărul  de  camere  etc.  şi 
evaluările subiective ale utilizatorilor de 
locuinţe şi cele efectuate asupra mediului 
ambiental.  
 
Aşezarea  în  cadrul  mediului  urban 
constituie una dintre cele mai importante 
caracteristici  care  determină  calitatea 
locuinţelor.  Calitatea  unui  spaţiu  de 
locuit  coincide  cu  potenţialul  de  a 
satisface nevoile utilizatorilor. Evaluările 
calitative  efectuate  la  nivelul  unităţilor 
locative  implică  aprofundarea  
cunoştinţelor legate de calitatea mediului 
rezidenţial endogen şi exogen şi locuinţa 
în  sine,  cu  toate  elementele  sale 
caracteristicile. 
 
Încercările  de  a  da  un  sens  unic 
conceptului  de  calitate  a  locuirii  nu  au 
fost încununate de succes; acest lucru se 
datorează  faptului  că  acest  termen  este 
unul  complex  și  abstract,  cu  conotaţii 
culturale,  sociale  şi economice.  Locuirea 
prezintă  trei  dimensiuni  în  ceea  ce 
priveşte  calitatea:  locul  de  amplasare, 
locuinţa  şi  vecinătatea  (Rapoport,  2001; 
Aluko,  2000;  Arimah,  1992).  Calitatea 
locuinţelor reflectă valorile intrinseci ale 
acestora,  calitatea  locaţiei  reflectă 
atributele  poziţionale  ale  locuinţei,  iar 
calitatea  vecinătăţii  reflectă  valorile 
extrinseci ale cartierului în care locuinţele 
sunt situate.  
 
Locuirea poate fi definită ca reprezentând 
capacitatea  spaţiilor  construite  de  a 
satisface  necesităţile  obiective  şi 
subiective ale indivizilor sau grupurilor, 
aşadar implică sfere psihice şi sociale ale 
existenţei  care  pot  echivala  calităţilor 
mediului  ambiental  ce  permit  sănătatea 
fizică, biologică, psiho-socială a persoanei 
(Castro, 1999). Moreno (2003) analizează 
locuirea în funcţie de o serie de elemente 
componente, constituite din mediul fizic 
al locuinţelor, ambientul sociocultural şi 
cadrul în care se desfăşoară.   
 
În  procesul  de  determinare  a  calităţii 
condiţiilor de locuit intervin atât calităţile 
fizice (prezenţa contaminării şi starea de 
degradare  fizică,  imaginea  estetică  a 
fondului  de  locuinţe  etc.)  cât  şi  cele 
socioculturale  (cadrul  social,  reţelele  de 
relaţii,  mecanisme  de  interschimb, 
soluţionarea  conflictelor,  securitatea 
urbană etc.). 
 
Locuirea  urbană  este  definită  de  Rueda 
(1997) în funcţie de patru mari categorii 
legate strict de calitatea vieţii populaţiei 
rezidente: 
−  bunăstarea  generală  a  persoanei  şi 
implicit bunăstarea internă (spirituală 
şi psihologică) şi externă (relaţia sa cu 
mediul social); 
−  bunăstarea ambientală, care se referă 
la  relaţia  armonioasă  cu  mediul 
înconjurător; 
−  bunăstarea  psihosocială  care  implică 
satisfacţia individuală; 
−  bunăstarea  sociopolitică  strict  legată 
de  participarea  socială,  siguranţa 
personală şi juridică. 
 
2.  Analiza în profil teritorial 
Studiile legate de calitatea locuirii urbane 
se  pot  face  pe  trei  mari  nivele  de 
observare: 
−  nivel macro, ce corespunde marilor extinderi 
geografice: oraşe, arii metropolitane; 
−  nivel  intermediar,  cartiere,  zone 
periurbane, comune suburbane; 
−  nivel micro: locuinţa. 
 
Fiecare  din acestea  trei  are  o importanţă 
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dimensiunilor  restrânse  dar  şi  al 
dimensiunilor  interrelaţionate.  Oraşul  în 
sine este  o  unitate  cu o  funcţionare  şi o 
logică relativ independentă de ceea ce are 
loc  în  interior  şi  în  exterior  de  formă 
dependentă  şi  complementară  pentru 
funcţionarea  sa  optimă.  De  o  asemenea 
situaţie  se  poate  vorbi  şi  în  cazul 
cartierelor,  al  diverselor  diviziuni  ale 
oraşului,  al  locuinţelor.  Toate  şi  fiecare 
dintre ele întreţin o relaţie independentă-
dependentă  cu  oraşul  şi  cu  fiecare  din 
elementele  sale.  Aceasta  interacţiune  a 
obiectelor spaţiale nu se limitează numai la 
ele,  ci se  proiectează  şi la relaţiile  dintre 
indivizi. Dincolo de gradul de fragmentare, 
oraşul  este  un  spaţiu  interconectat  şi 
interrelaţionat.  Este  o  zonă  afectată  de 
particularităţile  şi  universalităţile  sale. 
Pentru  studierea  oricărui  fenomen  urban, 
în acest caz locuirea şi dimensiunea sa de 
calitate,  trebuie  să  analizăm  atât 
dimensiunile  micro  cât  şi  dimensiunile 
macro  ale  oraşului,  obiectiv  şi  subiectiv, 
forma urbană şi forma socială. 
 
În consecinţă, nu se poate discuta despre 
calitatea  locuinţelor  fără  a  lua  în 
considerare  relaţiile  reciproce  dintre 
caracteristicile  clădirilor    rezidenţiale  şi 
condiţiile de mediu. 
 
3. Necesitatea elaborării de indici de 
evaluare a calităţii locuirii 
Dezvoltarea  indicatorilor  de  evaluare  a 
condiţiilor de locuit constituie o prioritate 
pentru  o  serie  de  organisme 
internaţionale cum ar fi Banca Mondială, 
Organizaţia Naţiunilor Unite, Comisia de 
Statistică a Uniunii Europene – Eurostat, 
a  diverselor  state  (U.K.    –  Housing 
Quality Index), cât şi a unei game variate 
de cercetători din domeniul locuirii sau a 
domeniilor conexe. 
 
Categoriile de indicatori dezvoltaţi până 
în  prezent  sunt  produsul  analizei 
raporturilor  dintre  caracteristicile 
locuinţelor,  cele  ale  gospodăriilor  şi 
aspectele  socio-economice  ale  acestora. 
Majoritatea  indicatorilor  sunt  axaţi  pe 
numărul  locuinţelor  existente  pe  forme 
de  proprietate,  statutul  ocupaţional, 
numărul  de  persoane  pe  cameră,  costul 
locuirii etc. 
 
Indicatorul  accesibilităţii  locuinţelor  a 
constituit  obiectul  de  studiu  pentru 
numeroşi cercetători, cum ar fi Hartman 
(1974),  Lerman  şi  Reeder  (1987), 
Thalmann  (2003).  Acesta  din  urmă  a 
elaborat  un  set  de  indicatori  de 
accesibilitate  a  serviciilor  unei  locuinţe, 
luând în calcul ca punct central de plecare 
venitul rezidual raportat la costul total al 
serviciilor legate de locuinţă. 
 
Conferinţa Habitat II a constituit prilejul 
necesar şi oportunitatea Băncii Mondiale 
şi  a  Organizaţiei  Naţiunilor  Unite  de  a 
construi  o  serie  de  indicatori  care  să 
reliefeze  starea  reală  a  sectorului 
locuinţelor  şi  impactul  pe  care  îl  au 
locuinţele  inadecvate  asupra  stării  de 
sanogeneză a populaţiei rezidente. 
 
Indicatorii  au  fost  sintetizaţi  de  către 
Malpezzi  şi  Mayo  (1997)  sub  formă  de 
raporturi  care fac referire la performanţa 
sectorului de locuire. 
 
Martinez  (2000)  evaluează  la  nivelul 
mediului  urban  nevoile  în  materie  de 
locuire,  implicit  locuinţe,  pe  baza 
tehnicilor informaţionale geografice. 
 
Fiedler  şi  alţii  (2006)  examinează 
indicatorii în ceea ce priveşte condiţiile de 
locuire  şi  accesibilitate,  determinând 
astfel  riscul  noilor  imigranţi  din 
Vancouver la excluziunea de la locuinţă. 
 
Sanusi  (2008)  utilizează  metodologia 
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elaborat de PNUD, în vederea elaborării 
unui  indicator  al  condiţiilor  de  locuit 
calculat  la  nivelul  oraşului  Minna  din 
Nigeria.  
 
Hartman  (1974)  este  primul  care  a 
subliniat  importanţa  construirii  unui 
indicator  de  evaluare  a  condiţiilor  de 
locuire,  dezbătând  două  probleme 
esenţiale pentru elaborarea acestuia:  
−  Caracteristicile  locuinţelor  necesare 
pentru  elaborarea  indicatorului 
condiţiilor de locuire; 
−  Metoda  de  construcţie  a 
indicatorului; 
−  Filmer şi Pritchett (1998), Sahn şi Stifel 
(2000)  şi  Asselin  (2002)  propun 
metode  de  construcţie  de  indicatori 
compoziţi bazaţi pe analiza factorială 
în statistica multivariată.  
 
Malpezzi  (2000)  propune,  de  asemenea, 
un  model  de  chestionar  care  poate  fi 
aplicat în ţările în curs de dezvoltare, cu 
scopul  de  a  recenza  cât  mai  multe 
informaţii  privitoare  la  calitatea 
condiţiilor de locuit. 
 
Realizarea unor instrumente de evaluare 
a  calităţii  locuinţei  a  constituit  şi 
constituie  preocuparea  de  bază  a 
numeroşi specialişti din domeniile conexe 
locuirii. 
 
Arévalo-Tomé  (1999)  a  construit  un 
Indice  de  Calitate  a  Locuinţei  care 
sintetizează  locuinţele  ocupate.  Tehnica 
multivariantă  folosită  o  constituie 
Analiza  Corespondenţelor  Multiple 
(ACM),  în  baza  căreia  este  posibil  ca 
fiecare locuinţă să primească un punctaj 
în  funcţie  de  caracteristicile  fzice  prin 
intermediul  acestui  Indice  de Calitate  a 
Locuinţei.  Construcţia  indicelui  este 
generată de necesitatea de a răspunde la 
o  serie  de  întrebări  legate  de 
îmbunătăţirea calităţii locuirii. 
 
Indicatorul este o variabilă ordinală care 
reflectă  un  nivel  calitativ relativ  al  unei 
locuinţe şi este aplicat pentru a compara 
calitatea  locuinţei  în  profil  teritorial  în 
perioade  determinate  de  timp  (ex: 
variaţia calităţii locuinţelor pe o perioada 
de 10 ani etc.). 
 
 
4. Metodologie 
Prezentul studiu îşi propune să realizeze 
o  analiză  în  profil  teritorial  a  calitatii 
locuirii urbane, având ca oraş – laborator 
Municipiul  Filiasi,  localizat  în  judeţul 
Dolj, in Regiunea de Dezvoltare Sud-Vest 
Oltenia.  
 
Alegerea  este  aleatorie,  ţinând  cont  de 
faptul că mediul urban nu prezintă spaţii 
omogene din punct de vedere al locuirii, 
ci  un  mozaic  de  areale,  fiecare  cu 
specificităţile sale. 
 
Procesul de evaluare se poate realiza fie 
la  nivel  de  oraş,  prin  identificarea 
arealelor  cu  aspecte  şi  caracteristici 
proprii ale locuirii urbane, fie la nivel de 
cartier,  prin  identificarea  zonelor-
problema în sectorul locuirii. 
 
Indicele  calităţii  locuirii  (ICLOC) 
elaborat de Zulaica (2008) şi Celemín şi 
Zulaica  (2008)  sub  forma  Indicelui 
Condiţiilor de Locuire (ICH) reprezintă 
relaţia  între  fondul  de  locuinţe  şi 
utilizatori  sub  toate  aspectele  sale 
integrante,  respectiv  oferta  de  mediu 
(infrastructura  aferentă,  servicii  şi 
resurse  umane)  şi  cererea  societăţii  în 
care se desfăşoară procesul locativ. 
 
Aspectul  calitativ  al  locuirii  urbane 
este  determinat  prin  intermediul 
ofertei  bunurilor,  serviciilor  şi 
condiţiilor specifice  unităţii recenzate. 
Indicatorii  selecţionaţi sunt  constituiţi Urbanism  Indicele calităţii locuirii  - instrument de evaluare a calităţii 
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din  cei  recenzaţi  şi  monitorizaţi  de 
Institutul Naţional  de Statistică  (INS), 
în  funcţie  de  importanţa  şi  impactul 
asupra  determinării  calităţii  locuirii 
urbane.  Fiecare  indicator  este 
reprezentat  de  una  sau  mai  multe 
variabile  statistice,  ponderate    de 
manieră directă, cu un punctaj total de 
100  de  puncte.  Se  procedează  la 
selecţionarea  indicatorilor, 
identificarea,  ponderarea  şi 
standardizarea  variabilelor  în  funcţie 
de  următoarele  formule  şi  impactul 
negativ  sau  pozitiv  pe  care  îl  au 
asupra aspectelor calitative: 
−  Variabile  a  căror  creştere implică  un 
impact  negativ  asupra  determinării 
calităţii: 
 
VEv =   * VP 
 
−  Variabile  a  căror  creştere implică  un 
impact  pozitiv  asupra  determinării 
calităţii: 
 
  VEv = 1 -   * VP 
 
Unde:    Vev  –  valoarea  standardizată  a 
variabilei; 
d – data care urmează a fi standardizată; 
M – valoarea cea mai mare a variabilei; 
m – valoarea cea mai mică a variabilei; 
VP – valoarea de ponderare a variabilei. 
 
Indicele Calităţii Locuirii (ICLOC) poate 
fi determinat pe baza următoarei formule: 
 
                  ICLOC = ∑Vev 
 
Cadrul metodologic de analiză a calităţii 
locuirii  urbane  prin  intermediul  acestui 
indice a fost dezvoltat pe larg de o serie 
de  cercetători,  respectiv  de  García  şi 
Velázquez (1999), Marinelli et al. (1999), 
Lucero et al. (2005), Riviere et al. (2005), 
Celemín  (2007)  prin  construcţia  unui 
indice al calităţii vieţii.  
 
Indicatorii  ce  pot  fi  selecţionaţi  pentru 
evaluarea  calităţii  locuirii  urbane  sunt 
aleşi în funcţie de impactul pe care îl au 
asupra aspectului calitativ, ca de exemplu 
indicatorii propuşi în Tabelul 1. 
 
Rezultatul  materializat  în  Indicele 
Calităţii  Locuirii  prezintă  o  valoare 
teoretică  cuprinsă  între  0  şi  100  care 
reflectă impactul pozitiv sau negativ al 
variabilelor  asupra  aspectelor 
calitative.  Totuşi,  un  element  deosebit 
de  important  consta  în  faptul  că  cea 
mai  bună  situaţie  nu  indică 
întotdeauna  şi  cel  mai  bun  impact  în 
vederea  îmbunătăţirii  calităţii 
condiţiilor de locuit, aşadar nu reflectă 
întotdeauna  condiţiile  optime  de 
locuire.  
 
Este important de reţinut că ponderarea 
variabilelor  este  foarte  obiectivă  iar 
valorile  trebuie să fie stabilite în funcţie 
de  realitatea  şi  caracteristicile  fiecărui 
organism urban sau areal  urban. 
 
Astfel,  fiecărei  variabile  introduse  în 
metodologia  de  calcul  a  ICLOC  i  se 
atribuie  o  valoare  cuprinsă  între  1, 
respectiv variabila cu cel mai slab impact 
asupra calităţii locuirii şi 100, valoarea cu 
cel mai mare impact. În funcţie de gradul 
de impact se acordă ponderea variabilei 
utilizate  în  procesul  de  evaluare.  Spre 
exemplu, ponderea locuinţelor alimentate 
cu apă poate primi o valoare de 10 care 
reflectă  impactul  negativ  pe  care  îl  are 
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Tabelul 1. Exemple de indicatori şi variabile posibil utilizate în metodologia de calcul a 
Indicelui Calităţii Locuirii (ICLOC) 
INDICATOR  VARIABILE  PONDERE 
Locuinţe existente la sfârşitul anului pe forme de 
proprietate 
10 
Camere  de  locuit  existente  la  sfârşitul  anului  pe 
forme de proprietate 
10 
Suprafaţa  construită  a  locuinţelor  terminate  pe 
surse de finanţare 
5 
Suprafaţa locuibilă existentă la sfârşitul anului pe 
forme de proprietate 
50 
Suprafaţa utilă a locuinţelor terminate pe surse de 
finanţare 
20 
Vechimea locuinţelor  100 
 
 
 
 
Stocul de 
locuinţe 
Materialul  de  construcţie  din  care  sunt  realizate 
locuinţele 
100 
Accesul  locuinţelor  la  reţeaua  publică  de 
alimentare cu apă 
100 
Accesul locuinţelor la reţeaua publică de gaze  80 
Accesul locuinţelor la reţeaua publică de canalizare  80 
Accesul  locuinţelor  la  reţeaua  publică  de 
electricitate 
100 
 
Accesul 
locuinţelor 
la utilităţile 
publice 
Accesul locuinţelor la reţeaua publică de distribuţie 
cu energie termică 
80 
Numărul mediu de persoane pe o cameră  80 
Suprafaţa medie locuibilă pe o persoană  80 
 
Nivelul de 
trai 
Suprafaţa medie utilă pe o persoană  20 
Ponderea spaţiilor verzi pe cap de locuitor  50 
Ponderea populaţiei şcolare pe niveluri de educaţie  30 
Ponderea unităţilor sanitare pe categorii de unităţi  90 
 
Componente
adiacente 
locuirii 
Ponderea instituţiilor de spectacole şi concerte  20 
Ponderea populaţiei civile ocupate pe activităţi ale 
economiei naţionale 
90 
Rata şomajului   90 
 
Forţa de 
muncă 
Populaţia activă pe grupe de vârstă şi medii  40 
5. Rezultate finale 
Rezultatele  finale  pot  fi  reprezentate 
într-o hartă a calităţii locuirii în care se 
pot  identifica  în  profil  teritorial  trei 
categorii  de  zone  urbane delimitate  în 
funcţie  de  accesul  locuinţelor  la 
infrastructura  tehnico-edilitară 
(electricitate, apă, canalizare, gaze). 
 
Cele  trei  mari  categorii  de  zone  cu 
caracteristici  speciale  ale  locuirii  sunt 
(Fig. 1): Urbanism  Indicele calităţii locuirii  - instrument de evaluare a calităţii 
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−  Zone cu locuinţe decente (îndeplinesc 
exigenţele  minimale  legislative  şi  au 
acces  la  infrastructură  tehnico-
edilitară); 
−  Zone  cu  locuinţe  deficitare  sau 
improprii  (îndeplinesc  exigenţele 
minimale legislative, însă nu au acces 
la  infrastructura  tehnico-edilitară); 
spre  exemplu,  locuinţe  care 
beneficiază de electricitate şi apă şi nu 
au canalizare şi gaze etc. 
−  Zone  cu  locuinţe  precare  sau 
insalubre  (locuinţe  care  nu 
îndeplinesc  exigenţele  minimale 
legislative şi prin caracteristicile sale 
insalubre  reprezintă  un  pericol 
pentru  starea  de  sanogeneză  a 
populaţiei rezidente). 
 
În  funcţie  de  punctajul  obţinut,  se  pot 
stabili  trei  intervale  ale  Indicelui  în 
funcţie de care  locuirea poate primi un 
diagnostic  în  functie  de  cele  trei  mari 
categorii  de  zone  locative.  Astfel, 
locuinţele  decente  au  un  punctaj  sub 
33,3%,  cele  deficitare  între  33,3  şi  66,6% 
iar cele decente valori mai mari de 66,6%.  
Municipiul  Filiaşi  este  al  doilea  oraş  ca 
mărime  demografică  al  judetului  Dolj, 
lipsit  de  orizonturi  de  dezvoltare 
economică  durabilă  şi  marcat  de  o 
puternică migraţie a forţei de muncă. În 
urma  analizei  situaţiei  accesului  la 
infrastructura  tehnico-edilitară  de  bază, 
arealul  cu  probleme  deosebite  este  cel 
vestic  unde  locuirea  nu  beneficiază  de 
infrastructura  corespunzătoare  (apă 
curentă,  canalizare)  şi  conţine  un  fond 
locativ  de  tip  rural  şi  în  mare  parte 
învechit.  Străzile  neasfaltate,  lipsa 
dotărilor  de  servicii  şi  comportamentul 
specific  comunităţii  însemnate  a 
populaţiei  rrome,  aferente  arealului 
urban  din  jurul  străzilor  Ion  Creangă  şi 
Avram  Iancu  conferă  aspectul  precar 
acestei zone (Fig. 2).   
 
Fig. 1.  Schema metodologică a calităţii locuirii urbane Urbanism. Arhitectură. Construcţii • Vol. 3 • Nr. 4 • 2012 • 
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Fig. 2. Harta calităţii locuirii urbane în funcţie de racordul la utilităţile edilitare în 
Municipiul Filiaşi 
 
Zona  centrală, urbanizată, marcată  de 
peisajul  locuinţelor  colective  este 
racordată  la  infrastructura  tehnico-
edilitară,  conferindu-i  acesteia 
caracterul de decentă. Arealele urbane 
ce înconjoară nucleul central, respectiv 
franja  urban-rurală  al  cărei  peisaj 
specific  este  marcat  de  locuinţele 
unifamiliale prezintă deficienţe în ceea 
ce  priveşte  racordul  la  utilităţi,  însă 
prin  soluţii  adiacente  vin  să 
suplinească  efectele  acestora  asupra 
aspectului calitativ. 
 
De  menţionat  este  faptul  că valorile 
nu reflectă întocmai calitatea locuirii. 
Un  caz  aparte  îl  constituie  categoria 
zonelor  cu  locuinţe  deficitare,  care 
deşi  îndeplinesc exigenţele minimale 
legislative şi nu au racord la dotările 
edilitare  de  bază,  acestea  pot  fi 
suplinite  prin  mijloace  alternative 
care  creează  acelaşi  efect  în  plan 
calitativ.  
 
6. Concluzii 
Indicele  Calitatii  Locuirii  (ICLOC) 
poate  reprezenta  un  instrument  de 
bază  în  procesul  de  evaluare  a 
calităţii locuirii. Condiţia minimală o 
constituie coerenţa şi disponibilitatea 
indicatorilor  statistici  ai  locuirii 
recenzaţi de către Institutul Naţional 
de  Statistică.  Coroboraţi  cu 
observarea  în  profil  teritorial  şi  cu 
metode  sociologice  de  percepţie  a 
populaţiei rezidente faţă de condiţiile 
de  locuit,  rezultatul  final  poate 
reprezenta  un  real  instrument  de 
determinare  a  calităţii  cu  marje  de 
eroare  nesemnificative,  în  ciuda 
subiectivităţii  valorilor  acordate  în 
urma  ponderării  variabilelor 
utilizate. Urbanism  Indicele calităţii locuirii  - instrument de evaluare a calităţii 
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Pentru  obţinerea  unor  rezultate 
elocvente  în  procesul  de  diagnostic 
asupra  locuirii  urbane  este  nevoie  de 
conlucrarea  şi  colaborarea  tuturor 
factorilor  implicaţi  în  acest  sector,  de 
la specialişti din domeniile aferente, la 
actorii locali şi utilizatori. 
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